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DOCUMENTO II. ORDENANZAS REGULADORAS.

1.- TITULO PRELIMINAR. CONSIDERACIONES GENERALES.
Art. 1. Objeto y Contenido.

El presente Plan Parcial tiene por objeto la Ordenacion urbanistica detallada y
completa del dambito denominado como Fase V del Plan Parcial “E! Arrabal, Ciudad
Jardin Entrecaminos”, dentro del SAU-2, dentro de las NN.SS. de La Guardia de
Jaén, tal como queda detallado en los planos del contenido del Plan.

La iniciativa del Planeamiento es Privada.
Art. 2. Vigencia.

El Plan Parcial tendra vigencia indefinida y podrd modificarse mediante su
revisién o modificacién en las condiciones establecidas por la Ley del Suelo, sus
Reglamentos, La Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia o las NN.SS. u otra
Norma de Carécter Superior.

Art. 3. Documentacion.

1.- Los documentos que integran el Plan son:

Memoria, Planos de informacion, Planos de Ordenacién, Ordenanzas

- Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Economico-Financiero.

Se entendera este documento en su totalidad y se deberan aplicar de acuerdo al
contenido de sus memorias y anexos, asi como a la parte epigrafiada.

2.- En caso de discordancia entre los documentos se atenderd a los siguientes
criterios:

¢ Ordenanzas del Plan Parcial.
e Memoria del Plan.
e« Planos de Calificacién.

e Planos de Infraestructura.
Art. 4. Gestién.

De acuerdo a lo ordenado en la Ficha de Las NN.SS. se ejecutara por el sistema
de Compensacién, Propietario inico
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Art. 8. Compensacién-Reparcelacién.

Al contar con el respaldo de la totalidad de propietarios se podra presentar a
tramitacién, conjuntamente, la propuesta para el establecimiento del sistema de
actuacion y el proyecto de reparcelacién, en cuyo caso serd preceptiva la previa o
simultanea aprobacién del instrumento de planeamiento de desarrollo.

Art. 9. Proyectos de Urbanizacion.

El desarrollo y ejecucion del Plan Parcial del Sector se realizard mediante un
proyecto de urbanizacién completo.

Art. 10. Control Municipal.

El Ayuntamiento, podra verificar en todo momento y fase, que la ejecucién de
la obras se realizara en conformidad con el Proyecto de Urbanizacion Aprobado. Para
el ejercicio de esta facultad, podrd nombrar un técnico competente que efectie el
seguimiento, inspeccién y control continuado del ajuste del las obras al proyecto de

. Urbanizacion.

Art. 11. Recepcion de la Urbanizacién.

Una vez finalizadas las obras correspondientes a la urbanizacion, se solicitara
al ayuntamiento la recepcién de las mismas, que salvo que se encuentren deficiencias
por los técnicos municipales, seran llevadas a cabo en el plazo maximo de un mes a
partir de la solicitud.
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4.- ORDENANZAS DE LA EDIFICACION.

Seran de aplicacién las ordenanzas de las NN.SS. de la Guardia en todo su
articulado, salvo las determinaciones que se expresan a continuacion para “Las
condictones particulares de las Zonas”.

4.1. NORMAS GENERALES DE USO
4.1.1. CLASIFICACION DEL SUELO

El suelo ordenado por el SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos” Fase V quedara clasificado como Suelo Urbano en sus diferentes
meodalidades, en cuanto se ¢jecute el planeamiento conforme el Art. 10 da la Ley del
Suelo. A su vez el suelo urbano se clasificara segiin su destino en la ordenacién como
a continuacioén veremos. ‘

4.1.2. CLASES DE USOS Y DEFINICION DE ZONAS.

- Edificacion Residencial.
- Red viaria: peatonal y para vehiculos.
- Zonas Verdes y Espacios Libres.
- Dotacional:
- Deportivo.
- Comercial.
- Social.

- Docente.
4.1.3. USO RESIDENCIAL.
4.1.3.1. USO DOMINANTE.

Como uso dominante se admite €l uso de vivienda unifamiliar en las siguientes
categorias, siendo compatibles entre si:
R.P.- Residencial unifamiliar aisladas en parcelas.
R.AH.- - Residencial unifamiliar adosada o en hilera.
Se entiende por vivienda unifamiliar la situada en parcela independiente, en

edificio aislado, adosado o agrupado a otro, con acceso exclusivo desde la via pliblica
y con o sin retranqueos interiores en la parcela.

La vivienda tendra que ser exterior, cumpliendo las condiciones siguientes:

a) Que tenga huecos a una calle o plaza.
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4.1.5. USO EQUIPAMIENTO SOCIAL.

Se determinan en ¢l SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin‘
Entrecaminos” Fase V la zona comercial como compatible para equipamiento social:

Como usos admitidos dentro del Equipamiento Social estan los siguientes:

GARAJE APARCAMIENTO. Categorias 3*, 4%, 5°y 6"

" OFICINAS Grupos Il y IV
HOSTELERIA GruposVyVl
RELIGIOSO | Categorias 17, 2%, 3* y 4°
CULTURAL Categorias 12, 20 y 3°
SANITARIO | Categorias 2°, 3%, 4" y 5

En las zonas destinadas a Equipamiento Social se toleran los siguientes usos y
con las siguientes categorias y grupos:

VIVIENDA 1 viv para guarda-conserje.
COMERCIO Grupos Ly Il
DEPORTIVO Categorias 1%, 2°, 4" y 5%
4.1.6. USO DOCENTE

Se corresponden con edificios o locales que se destinan a la ensefianza en todos
sus grados y matices.

Se clasifican en tres categorias:

1°.- Centros de estudios especiales de caracter oficial, museos y
bibliotecas.

2%.- Academias especiales, centros de investigacién profesional,
academias de ensefianza, centros de primera y segunda ensefianza oficial,
centros de estudios con caracter particular (colegios y academias).

3*.- Centros de estudio con caricter particular (Colegios, academias con
menos de 50 alumnos).

Cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que tiene fijada
la Conserjeria de Cultura, Educacién y Ciencia o Departamento Ministerial que
corresponda.
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Condiciones de uso.- Los usos que se regulan a continuacion se refieren a las
zonas de uso publico. Las de uso privado se regularén por lo determinado sobre la
materia en la Ordenanza especifica de la zona. En su consecuencia, son usos
permitidos en zonas verdes de uso publico:

1°- Vivienda.- Cuando sea absolutamente necesaria y exclusivamente
para guarderia de la zona. Dispondran de una plaza de aparcamiento por
cada vivienda. Sélo en Verde publico.

20 Comercial.- Solo pequefios puestos de articulos para nifios,
periddicos, pajaros, flores, plantas y tabacos, con un volumen maximo de
25 metros cibicos.

3°.- Espectaculos.- En categoria 6%, cuando la extension y condiciones del
parque lo permitan. Dispondrén de una plaza de aparcamiento, dentro de |
recinto propio, por cada 25 espectadores o por cada 100 metros
cuadrados.

4°- Salas de Reunién.- S6lo puestos de bebidas, fijos o de temporadas,
con un volumen maximo de 25 metros cibicos.

59 Cultural.- En categoria 1°. Solamente para quiscos-bibliotecas, con un
volumen de maximo de 25 metros ciibicos.

6°.- Deportivo.- En categoria 5°. Dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada 50 metros cuadrados.

7° - Sanitario.- En categoria 5°. Dispondran de éste unicamente con
caracter de puesto de socorro.

8°.. Instalaciones de servicios.- Almacenes de utiles de jardineria y
limpieza, invernaderos, estufas y servicios de aseo.
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Los porches contaran el 50 % de la superficie construida, a los efectos de
edificabilidad.

Los sétanos y semisétanos no computaran edificabilidad, siempre que estén
destinados a locales que no sean vivideros.

42.1.2. ALTURA MAXIMA.

Las NN.SS. determinan los siguientes condicionantes:
Altura Méxima: 6'50 m.
Numero de Plantas: 2 (bt+1)

La altura maxima de la edificacién de 6’50 m, anteriormente indicada, se
medira en la linea de interseccién del plano de fachada con el Plano del Terreno. Esta
condicién, en edificacion con retranqueo de fachada, se cumplird en al menos una de
las fachadas. '

Esta altura se medird en el punto medio de la fachada, refiriéndose al
paramento que de a la calle o plaza donde se sitie la edificacion.

4.2.1.3. RETRANQUEOS.

Se establece un retranqueo con respecto a la fachada de 5’00 m y con respecto a
las medianeras de 3’00 m.

Las plantas sotanos o semisétanos, se permitiran adosarse a la finca colindante,
siempre y cuando no sobresalga el plano superior del techo de estas plantas, como
maximo 1’00 m, de la rasante natural del terreno, entre ambas fincas. En caso
contrario debera retranquearse lo ya indicado anteriormente. Se permite como
excepcion cuando haya un proyecto unitario, de un solo promotor, o0 consentimiento
de los propietarios afectados, mediante documento escrito.

Solo se permitiran adosarse a la fachada edificaciones con destino a garaje de
una sola planta y de un ancho maximo de 6’00 m.

Para la tipologia de vivienda unifamiliar adosada o en hilera se permitira
adosarse al lindero lateral.

4.2.1.4. OCUPACION.

Se establece una ocupacién maxima sobre la parcela neta del treinta por ciento
(30%).
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Las cocinas han de ser independientes de los asecos. No servirdn de paso entre
aseos y dormitorios y no abrirdn directamente a los dormitorios.

Ningiin local sin luz ni ventilacién destinado a cuarto trastero, armarios, etc.,
podrad tener en planta lados mayores de 170 m. a manos que por su especial
disposicién sea imposible colocar una cama.

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacién directa al exterior por medio de
un hueco de superficie no inferior a un décimo de la que tenga en planta. Se
considera que cumplen estas condiciones las dependencias unidas a salas o gabinetes
por medio de grandes embocaduras de comunicacién, con dos metros de ancho
minimo, sin puerta y con fondo total maximo de seis metros.

Los antepechos, balcones, ventanas, barandillas de escalera, terrazas, etc. No
tendran menos de 0,95 m de altura y sus vanos entre barrotes o huecos de cualquier
forma no tendran su menor dimensi6n superior a 0’10 m. en todo caso sera precisa la
colocacién de una proteccién adecuada.

Jaén. Noviembre 2.004
El Arquitecto,

José Antonio JodanVico





